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【修士論文概要書】 
 
 現在、地方都市では人口の減少や高齢化を迎え、都市が「縮小」する時代を迎えている。
そこで、多くの地域で中心市街地を活性化させようと中心市街地活性化法により中心市街
地活性化基本計画が策定された。旧中心市街地活性化法では計 688 地域が計画認定され、
さまざまな事業が行われた。しかし、多くの地域では策定時に想定した事業の効果は現れ
なかった。事業の効果が現れなかった理由は複数挙げられるが、計画期間中にショッピン
グセンター(以下 SC)が市内に立地したことや、TMO が本来期待された役割を果たさなか
ったことも理由の一つとして挙げられた。そして、これらの反省を踏まえ、中心市街地活
性化法が平成 18 年に改正され、新たに中心市街地活性化基本計画が策定された。 
 そこで、本研究では中心市街地活性化法改正後に中心市街地活性化基本計画を策定した
兵庫県丹波市の中心市街地を対象とし、郊外型 SC と商店街の関係性を分析し、中心市街
地の活性化において TMO(まちづくり柏原)の活動がどのような影響を与えているかを明確
化させることを目的としている。 
  
 はじめに、本研究の独自性を明確にするため既往研究の整理を行った。中心市街地活性
化基本計画、TMO、SC と中心市街地の関係性に関する既往研究は多岐にわたって行われて
いる。中心市街地活性化基本計画に関する研究は①認定された中心市街地地域を類型化す
る研究、②中心市街地活性化基本計画の事業を評価する研究、③計画期間が終了した地域
を対象とした研究に類型化される。また、TMO に関する研究は①TMO 組織の役割や課題に
関する研究に類型化され、SC と中心市街地の関係性に関する研究は①SC の立地による都
市構造への影響を分析する研究、②SC の消費者買物行動に関する研究、③中心市街地活
性化における商機能の評価・分析を行った研究に類型化された。 
 そして、これらの研究を踏まえた上で本研究の独自性は、研究対象を丹波市中心市街地
でまちづくり活動を行っている TMO(まちづくり柏原)とし、中心市街地の活性化に向け中
心市街地の商店街や SC 単体ではなく双方の関連性や相違点について分析を行い、TMO の
活動の影響を明らかにしたことである。 
KGPS Review No.20 March 2014 
 
40 
 
 研究手順として、はじめに SC の現状や店舗構成などを把握した。その理由は、TMO の
組織は元来、SC の店舗構成やマネジメントから大きな影響を受けているためである。SC
と商店街の相違点として SC の施設は、開発立地の選定から施設規模、施設機能デザイン
まで、マーケット分析にもとづき、統一された意思と計画性によりコントロールされてい
る。商店街は、地域生活者のニーズに対応して自然に個店が形成され、増殖を経て、商店
街として集積されてきたが、その成立経緯からみると、全体計画に基づいて開発されたわ
けではない。また、時代変化とともに計画的に充実してきたとも言えない。逆に SC は開
発当初から、地域の人口分布、住民の生活特性、交通アクセス、競合状況を的確に分析し、
SC を利用する生活者のニーズに対応して計画している。また、「大店法」から「大店立
地法」へ移行したことにより、平成 16 年頃から周辺地域の居住者の少ない郊外や工場跡
地への大型店や SC の出店が増加し、巨大な商業集積や 365 日・24 時間営業の店舗が増加
した。 
 
 次に研究対象である丹波市の特性を把握するために、中心市街地活性化基本計画に認定
された地域で、計画期間中に SC が市内に立地した計 32 地域(丹波市を含む)を対象に
SPSS を用い主成分分析とクラスター分析を行った。分析の結果、丹波市は対象地域のな
かで、かなり規模の小さい地域であることが判明し、越前市と都市構造が類似しているこ
とが判明した。 
 そして、中心市街地活性化計画期間中に
市内に SC が立地し、計画数値目標を中心
市街地人口としている 14 地域(丹波市・
越前市を含む)を対象とし、計画期間中に
中心市街地人口と郊外人口がどのように変
化したかを把握するために、クラッセンパ
ーリングの都市モデルを用い分析した。 
 その結果、対象地域は 4 つに類型化さ
れた(図 1)。                     図 1 クラッセンパーリングの都市モデル分析 
類型 1：中心市街地人口、郊外人口の増加率がともに高く、まちが拡大している都市 
類型 2：中心市街地人口の変化率は低いが、郊外人口の増加率が高くスプロールしている
都市 
類型 3：中心市街地人口、郊外人口ともに変化率が低い都市 
類型 4：中心市街地人口の変化率は低いが、郊外人口の減少率が高い都市 
 丹波市は「類型 3」に属しているが、都市構造が類似している越前市は「類型 4」に属
している。このことより、類似した都市でも計画期間中において中心市街地人口と郊外人
口の増減率には相違があることが判明した。 
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 そして、丹波市において郊外型 SC(コモーレ丹波の森、ゆめタウン氷上、ザビッグ)周
辺(図 2)と丹波市中心市街地周辺(図 3)の都市構造がどのように変化したかを把握するた
め、GIS を用い分析を行った。 
  
 図 2 郊外型 SC 周辺エリア           図 3 丹波市中心市街地周辺エリア 
 その結果、人口数と世帯数に関しては中心市街地周辺エリア、郊外型 SC 周辺エリアと
もに人口の減少であった。しかし、郊外型 SC 周辺エリアに関しては世帯数が増加してい
ることから、一世帯当たりの世帯人員数が減少していることが明らかになった。商業施設
に関しては、卸売・小売業は中心市街地周辺エリアでは減少しており、郊外型 SC 周辺エ
リアでは増加している。この卸売業・小売業の変化は郊外型 SC の立地に伴いテナントが
中心市街地市街地から郊外型 SC 周辺エリアに移転したことなどが原因として考えられる。
また、飲食店・宿泊業に関しては中心市街地周辺エリアで増加しており、郊外型 SC 周辺
エリアでは減少している。この中心市街地周辺エリアでの飲食店の増加の要因として、空
き家になった物販店等が飲食店になったことなどが考えられる。 
 次に、郊外型 SC と丹波市中心市街地の現状を把握するために、176 号線沿いに立地し
ている 3つの SC(ゆめタウン氷上、コモーレ丹波の森、ザビッグ)のテナントの分析と中
心市街地における商業施設の立地状況の分析を行った。分析の結果、テナント構成につい
ては SC では小売物販店、飲食店、サービス店のそれぞれのテナントの種類がバランスよ
く配置されていることが判明した。逆に中心市街地では生活日常生活が買えるテナントが
不足しており、飲食店は割烹店が多く立地し、安い価格帯の飲食店が不足していることが
明らかになった。また、サービス店は理髪店が多く立地しており、テナント構成のバラン
スが偏っていることが判明した。そして、動線計画に関しては中心市街地と比較して SC
は駐車場の完備がされ車で来客しやすい計画がなされており、入り口から離れたところに
購買目的の高い食料品・日用品の店舗や家電量販店を配置し来客者の SC 内における回遊
性を向上させる計画となっていることが明らかになった。また、テナントの中心部にコミ
ュニティースペースやベンチなどを配置し、来客者が休憩できるスペースを設けておりコ
ミュニティースペースや多目的ホールで定期的にイベント等を開催し、購買目的だけでは
ない来客者を集客させていることも明らかになった。 
 
 最後に、TMO(まちづくり柏原)の活動の影響を明確化させるためにヒアリング調査を行
った。その結果、まちづくり柏原の活動の影響として①ソフト事業などさまざまな事業で
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行政、地域住民、学生など様々な組織の仲介役となっていること。②学生や若い従業員に
対しまちづくり基礎やノウハウを学ぶ場を提供し、タウンマネージャーを育成する機関と
して機能していること。③テナントミックス事業が新なテナントの出店やまちづくり活動
のきっかけとなっていることが判明した。 
そして、新たな活動で中心市街地の活性化に大きく貢献しているのがハピネスマーケ
ットであることも判明した。ハピネスマーケットは中心市街地でまちづくり活動をしてい
る事業者、新たに出店したいと考えている事業者、I・U ターン者など様々な人々のネッ
トワークを形成する場となっていることが明らかになった。 
また、新たに中心市街地に立地しているテナントの特徴として①中心市街地を活性化
させようという意識を持っていること。②新たな出店者同士の人脈を重視していること。
③比較的単価が高い商品構成であること。④その店舗独自の特性が強いこと。⑤ブログ、
Facebook、Twitter といった媒介を通し、ネットワークづくりや販売促進や広告を行って
いること。⑥若い世代の事業者が多いことが明らかになった。 
 
 中心市街地において新たな若い世代のテナントが出店し新たな傾向が見られたが、それ
らのテナントは地域の住民よりもどちらかといえば観光客向のテナントである。そして、
地域の住民が日常的な購買活動を行う商業施設は中心市街地ではなく郊外の SCが担って
いる状況である。つまり端的に言えば、日常的な購買活動が出来る商業施設が中心市街地
内に必要と言えるが、現状では郊外の SCがその役目を果たしており、中心市街地に日常
的な購買活動が出来る商業施設を立地させることは困難であると考えられる。かつ、中途
半端に日常的な購買活動が出来る商業施設を立地させることにより、非日常的な商業施設
の集積よる効果を減少させてしまう恐れもある。つまり、今後まちづくり柏原に求められ
る課題は、この日常と非日常の商業施設のバランスを図ることである。非日常的な商業施
設の集積を図り、まちの特色を強めていく一方で、そのまちに住む人々の普段の生活を確
保する日常的な商業施設の立地を計画していかなければならない。 
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